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LAND TENURE: BALANCING SOCIAL RIGHTS AND INVESTMENT OPPORTUNITIES
Flavia MARISI*
Para citar este artículo puede utilizarse el siguiente formato:
Flavia Marisi (2017): «Land tenure: balancing social rights and investment opportunities», en Revista europea de historia de las ideas políticas y de las institucio
línea en el siguiente sitio indicado a continuación: http://www.eumed.net/rev/rehipip/11/flavia­marisi.html
Resumen: Estudio sobre la investigación de la obligación del Estado de promover los derechos sociales, dentro del marco de referencia territorial no solo euro
productividad. Se detiene la autora igualmente en el sector alimenticio en los países subdesarrollados.
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Abstract: The present study highlights the core aspects of the complex relationship between land tenure, social rights, and Investor­State dispute settlement. Res
land resources of the planet due to the growing global food demand accompanying the demographic explosion.
Key words: Land tenure, Social Rights, UN Committee on Economic, Social and Cultural Rights, Sudan, FAO, Zimbabwe.
Introduction
Due to population rise, governments of certain countries found themselves in need to ensure food to their populations, and at the same time, to gather sufficient
reasons, some governments have launched land reforms, selling – often to foreign investors – property rights on some public lands, which traditionally belonged t
Although these policies were enacted with the aim to respond to social needs, they have caused a reduction in local rural communities’ social rights, since the m
land.
 
Since foreign direct investment is protected by investment law, and often by bilateral investment treaties between the investor’s home country and the host stat
principle, violate the treaties, hence face investment arbitration, and potentially pay an elevated amount of damages.
 
The present study highlights the core aspects of the complex relationship between land tenure, social rights, and Investor­State dispute settlement.
1.The State’s obligation to promote social rights
Social rights, together with economic and cultural rights, are recognized and protected in international and regional human rights instruments. The latter provid
respect, protect and fulfil those rights taking "progressive action" towards their fulfilment.
 
Among the instruments protecting social rights there are the Universal Declaration on Human Rights, which recognizes under Article 25 (1) the right to asatisfacto
"Everyone has the right to a standard of living adequate for the health and well­being of himself and his family, including food, clothing, housing and medical care
of unemployment, sickness, disability, widowhood, old age or other lack of livelihood in circumstances beyond his control"1.
The General Comment No. 20 on the International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights states under para. 6:
“In previous general comments, the Committee on Economic, Social and Cultural Rights has considered the application of the principle of non­discrimination to s
water, authors’ rights, work and social security”2.
And under para. 25:
“(…) The Committee has previously commented that Covenant rights, such as access to water services and protection from forced eviction, should not be made 
informal settlement”3.
And furthermore, under para. 35
“(…) A person’s social and economic situation when living in poverty or being homeless may result in pervasive discrimination, stigmatization and negative stereo
same quality of education and health care as others, as well as the denial of or unequal access to public places”4.
Often such principles are included in national constitutions: an example thereof are the German Grundgesetz, which states:
“The state promotes the achievement of real equality between men and women, and strives to do away with situations that prevent this at present”5,
and the Italian Constitution, which under Article 3 establishes:
“(…) It is the duty of the Republic to remove those obstacles of an economic or social nature which constrain the freedom and equality of citizens, thereby imped
participation of all workers in the political, economic and social organization of the country”6.
Therefore states are under obligation to provide services to their citizens, not only of infrastructures, such as “highways, streets, roads, and bridges; mass transit;
management; solid­waste treatment and disposal; electric power generation and transmission; telecommunications; and hazardous waste management – and th
example, ensuring food security, increasing development, and providing services of health care and education.
 
To provide all the above­mentioned services and create employment, promoting economic development, States need economic resources, which can be gathere
owned by the state or otherwise acquired by the State because without an owner. 
 
2. The relationship between land property and productivity
 
The Food and Agricultural Organization of the United Nations (FAO) stressed already in 2011 that
“Land (…) and the way [it is] used are central to the challenge of improving food security across the world. Demographic pressures, climate change, and the incr
food insecurity, particularly in Africa and Asia. The challenge of providing sufficient food for everyone worldwide has never been greater. (…) For nutrition to impr
agricultural production will have to rise faster than population growth This will have to occur largely on existing agricultural land Improvements will thus have to c
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agricultural production will have to rise faster than population growth. This will have to occur largely on existing agricultural land. Improvements will thus have to c
land (…) resources as well as not causing them harm”8.
Research pointed out that humans are putting an increasing strain on the land resources of the planet due to the growing global food demand accompanying the
rise in food prices during the period 2007­200811.
 
Moreover, the proportion of the global population that must buy their food to survive has also expanded due to the increasing urbanisation12.
 
The need for land has been exacerbated even more by the growing global demand for production of biofuel, which is the result of rising oil prices13, the amend
usage14, as well as the 2009 Renewable Energy Directive adopted by European Union15. 
 
It has been estimated that, by 2030, agricultural and animal feed production will require an extra 47 million hectares of land, while expansive afforestation will 
additional 18­44 hectares16. However, land that is appropriate to be cultivated is quite limited.
 
Under these circumstances, research and development and use of agricultural techniques making the land more productive have received fresh attention. 
 
Intensive farming, characterized by higher crop yields per unit land area, and therefore by alarger profitability per hectare, requiresgreater usage of capital and lab
A higher labour quota may be achieved by mechanization, which, in turn, requires significant investment, and the realization of larger properties, to be preferably
or get out”17. 
 
One of the ways in which these changes are achieved is through the modification of the customary asset of communal lands, an arrangement type which was ava
Some scholars have highlighted that, over several generations, there was broad recognition of the fact that robust property rights and growth in the agricultural ind
Over time, an assumption has been made that land tenure had to be modernised for agriculture modernisation to be made possible, thus achieving a departu
primarily for common grazing or foraging19, and supposedly hindered people from entrepreneurial initiatives thwarting investment in agriculture20. 
 
Such promotion of modernization of land tenure beganin Europe since the eighteenth century, and in Africa starting from the colonial period.
 
To make the legal status of land rights clearer and more stable, in the last years many African countries took the initiative to record and register land rights that we
The existence of a propensity to combine titling and tenure security has been mentioned by several specialists22. The beneficial effect of enhanced tenure se
relevant body of evidence. A good example in this regard is the evolution undergone by China from collective farming through the implementation of the hous
rights over their own plots under the Rural Land Contracting Law23. 
 
This relationship is affirmed by additional examples as well:  for  instance,  the  findings of a recent preliminary survey conducted  in Tajikistan revealed that  the 
considered to afford greater security and clarity and that granted them freedom to choose between different farming options24. 
 
However, others have voiced the opinion that this may just be a tactic within a wider endeavour to modify the legal substance of the actual rights. This was the 
land and then substitute customary tenure for individually titled statutory rights25. In most rural areas of Africa, systems classified as ‘customary’, due to being
dictate the principles of land usage26. 
 
These different endeavours are likely underpinned by various goals that are linked in a complex manner and prioritise distinct aspects. Enhancing economic effici
land tenure to safeguard the livelihood of disadvantaged groups, and mitigating disputes between neighbours as well as between local communities and governm
3. Sellingor leasing public land to foreign investors
Some governments have extended policies related to the availability of vast areas of arable land to private investors as purchase agreements or, more usually, a
been prompted by the huge increases in grain prices in 2007­2008, which gave rise to concerns about food shortages for the population, coupled with the desire 
huge increases in grain prices in 2007­2008, which gave rise to concerns about food shortages for the population, coupled with the desire to consolidate energy
concessions and leases, including possessory rights and excludability30.
 
Such trends are clearly reflected in the many recently established agribusiness investment deals for large­scale lands in countries with low and middle income31.
 
From 2005, there was a massive proliferation of land­related deals, peaking in 200932. 
 
According to an estimate of the World Bank (WB), from 2008 to 2010 land acquisition reached around 45 million hectares and most of land deals were related to
WB, FAO and the  International Fund for Agricultural Development (IFAD), among other  institutions, highlighted  that  the  local population was rarely  involved  in
compensated, and initiatives to generate new employment or promote environmental sustainability were usually absent34. The critical press has labelled this un
grabbing”35.
 
Some governments and enterprises resort to land grabbing to satisfy their food and energy demand through land acquisition in a different country. According t
times of intensified natural resources competition”, land grabbing represents acquisition of land without the agreement of previous land users and without conside
human rights. 
 
The decision­making related to land grabbing often lacks transparency and fairness36, and is detrimental to the local population whose use of land is governed by
For these reasons, some commentators proposed a definition of land grabbing as “the transfer of the right to own or use the land from local communities to for
land grabbing can even be considered as a new type of colonialism that has become more prevalent in recent times39.
 
Recent studies have shown that the global scale of land grabbing is notable, with at least 62 countries from which land is grabbed and 41 countries grabbing the l
Africa40, and in some countries the grabbed area amounts to a considerable proportion of the overall national territory. Land grabbing activities are particularly i
Europe, and North America41.These countries take advantage of land grabbing to expand their agricultural land to a substantial degree, in this way gaining more 
Nonetheless,  it cannot be doubted that rural regions and the host countries as a whole do benefit  from foreign direct  investment  in agriculture  in  terms of dev
infrastructure and more available jobs43. Indeed, acording to the FAO, if inward investment were regulated appropriately, both the investing countries and the hos
4. Dispossessed populations’ perspective: the Sudan region case
FAO states  that:  “Land  tenure  is  the  relationship, whether  legally or  customarily defined, among people, as  individuals or groups, with  respect  to  land.  (…) 
resources for how long, and under what conditions. Land tenure is an important part of social, political and economic structures. It is multi­dimensional, bringing
aspects that are often ignored but must be taken into account”45.
 
Notwithstanding  these  important  aspects  related  to  land  tenure,  in  certain  areas  of  Sudan,  the  government  has  sold  or  leased  out  collective  land  for  fore
consideration  for  the communities’ ownership  interests  in  land and  related natural  resources. The  fact  that communal  land had been owned by communities 
community level overseeing managing its usage, was ignored by the government as well46. 
 
This was realized by means of a series of measures. The Unregistered Land Acts of 1970 was followed by the abolition of native administration in 1971, the Civil 
the state to manage the communal land. These Acts establish that any case against the government pertaining to unregistered land has no legal basis; hence
procedures related to land ownership against the state or registered owners of investment land assigned to them47.
 
Further acquisition of communal land was made possible with the introduction of the National Investment Encouragement Act in 2013. Removing most of restric
period  for handing over  the  land allocated  for  the project  is one month. Moreover,  the Act permits  the purchase of  land by  foreign  investors under particula
ownership for foreigners in Sudan. 
 
Some have argued that, in addition to affording land ownership rights to foreign investors in Sudan, this Act makes it binding on the council to represent foreign
public authorities or local communities, or if investors are taken to court to take back the communal land that the government bestowed on them. What is more, th
One could think that this Act regards only vacant land, however it does not refer to land without an owner: it rather points to communal land, where local commun
fallow cycles and pastoralism49.
 
Following the approval of these Acts, several investments have been established, in areas with high population density where numerous people earned their livel
consulted prior to  investment negotiation. Even in the few cases where the population was consulted, the consultation took the form of mere notification once
chance to have a meaningful say in the shape that the investment would take. 
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Likewise, an environmental and social impact assessment (ESIA) was not carried out by any firm prior to conclusion of the investment agreement. An ESIA was u
other firms showed an intention to do it in the next future. However, in no case was the population actively involved in decision­making50. 
 
Finally, compared to  leases on communal  land,  leases on  land owned by the government are not as  long. This clearly demonstrates  that  the government has
brokering deals on the respective land owned. Furthermore, given that the government remains involved in the investment only until the land is held by the inv
interests of the communities during the process of negotiation of community land deals51. 
 
In addition, the culture of communal land system has been destroyed by the minimisation of the power of the native administration, which is a body representing
their land rights. Consequently, these communities have been excluded from the political process even more52. 
 
The lack of political representation allows that, notwithstanding several cases where the deals have given rise to strong opposition53, no political attention has b
population and the lack of compensation.
5. The investor’s point of view
In the above subsection we mentioned purchase, concession and lease. It is important to recall that
“There are some rights which count as property rights in land, but not in other forms of property. For example, if A owns land and gives B a right to exclusive poss
property right”54.
It is also true that, according to the definition of investment included in the relevant investment treaty, “not all investment constitutes property, and not all property 
However, based on the highlighted features, it is possible to hypothesize that the great part of land concessions and leases granted to foreign investors constitute
Now, let us suppose that the political situation changes and the state decides to design and implement a land redistribution program, revoking leases and nationa
Since investors have rights both on leased and owned lands, both types of conduct could, in principle, amount to expropriation.
 
Being the property rights owner a foreign investor, he could, according to BIT terms between his home state and the host state, bring the latter before an inves
direct expropriation, the breach of fair and equitable treatment and the non­respect of legitimate expectations. 
 
Published awards of investment arbitrations focused on land tenure comprise Bernardus Henricus Funnekotter and Others v. Republic of Zimbabwe56 – a case
Zimbabwe; Bernhard Von Pezhold and Others  v. Zimbabwe57, and Border  Timbers  Limited,  Border  Timbers  International  (Private)  Limited,  and Hangani De
currently pending arbitral cases always against Zimbabwe; and Vestey Group Ltd v. Bolivarian Republic of Venezuela – an arbitration concerning the expropriation
An approach whereby the state’s right to regulate is accepted by the investment tribunal would enable a different scenario. Such an approach is underpinned by a
European Convention of Human Rights (ECHR) is based, providing that «Every natural or legal person is entitled to the peaceful enjoyment of his possession
interest and subject to the conditions provided for by  law and by the general principles of  international  law. The preceding provisions shall not, however,  in an
necessary to control the use of property in accordance with the general interest (…)»60. 
 
In a comment on the interpretation of the ECHR given by the European Court for Human Rights, some researchers stressed that
“The court, therefore, found it quite natural […] that the margin of appreciation available to the legislature in implementing social and economic policies should be
and upheld that an equitable balance of interests must be represented by the measures imposed to restrain property rights”. 
 
However, so far only the Norwegian draft model BIT 2008 proposes, under Article 6:
“1. A Party shall not expropriate or nationalise an investment of an investor of the other Party except in the public interest and subject to the conditions provided f
2. The preceding provision shall not, however, in any way impair the right of a Party to enforce such laws as it deems necessary to control the use of property in 
taxes or other contributions or penalties”62.
In any case, even if the applicable BIT affirms the right of the state to regulate, it restricts this right to measures already consistent with international investme
NAFTA Article 1114(1), which establishes:
“Nothing in this Chapter shall be construed to prevent a Party from adopting, maintaining or enforcing any measure otherwise consistent with this Chapter that it 
territory is undertaken in a manner sensitive to environmental concerns”63.
In truth,as stated by certain arbitration tribunals, investors must be aware that amendments to regulations over time are likely64; but many others stressed on the 
It is highly likely that, even if the state nationalised foreign properties, it would be required to compensate damages to foreign investors, which would be detracted
With the described status quo, it is likely that no state revokes the land leases to foreign investors.
6. Land tenure as a social value
According to a conservative estimate, by 2030, a further 6 million hectares of land will be brought into production annually in developing countries, removing them
and Latin America being the location of two­thirds of the expansion66.
 
Naturally, we shall not  forget  the positive purposeinducingthe government  to modify  the  traditional  land  tenure. Undoubtedly,  the yet unexplored economic po
investment in agriculture with positive implications at both local and national level, provided that investment is undertaken appropriately67.
 
However, an inadequate or pernicious approach to investment could have serious repercussions for the local communities, in the form of loss of land and colle
and causing disruptions to social institutions68.
 
Deeply rooted in the singular history of each country, land tenure systems are indicative of a diverse range of land usage, ecologies, tenure systems, political 
religious customs69, tying people closer to the land, and highlighting the importance of the land as a basis for cultural identity, social relationships, and spiritual
and cultural or  spiritual  values due  to  its association with social  identity. Furthermore,  the basic principles of social and economic structure are  influenced by
authority71.
 
Nonetheless, significant inter­ and intra­regional differences exist regarding the wide distribution or concentration of land, how populous a region is and how muc
land can support various agricultural activities, as well as how culturally and economically important agriculture is72.
 
Promotion of the rule of law depends greatly on protections against arbitrary state behaviour73: However, as highlighted in the subsection above, it has already
has been performed by investor­state arbitration tribunals which reviewed how lawful state behaviour is with regard to land redistribution74.
 
Indeed, the landholdings of foreign investors are protected against land claims made by various groups (e.g. native peoples, small­scale rural producers, group
However, tensions and conflicts may occur between investment treaties and progressive land policies, if the former make land redistribution, restitution, tenure r
expensive75. 
 
7. Conclusions
 
Considering the direction of food cost, demographics, climate change, and energy demands, the wide­scale commercial investment in agricultural land is not lik
following years76.
 
In truth, socio­legal study should be conducted on the effect of investment treaties and investor­state arbitrations on local land rights, as the legal safeguards affo
for numerous people in rural areas throughout the world constitute a poignant dichotomy77. 
 
On the other hand, investment treaties and the interpretation that investment tribunals provide thereof, make thestates seeking to implement land governance 
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foreign investors for both actual and projectedlosses78.
 
Probably, the origin of conflicting views resides in a clash of norms and traditions.  In the words of McAuslan, “[there]  is  [a] culture of globalization that  impels
opportunity to invest in land so as to facilitate land being used to its highest and best purpose without regard to such irrelevant matters as the nationality of the u
(…) [And there is also a different] culture that sees land as a social and political as much as an economic asset that resists land being parceled out to whoever ca
The aspiration is that, in negotiating or re­negotiating investment treaties and contracts, the states will consider, at least with an equal amount of attention, their
with respect to land and the traditions linked to it.
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